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sentencia comprueba que el propietario habia solicitado la
autorizacién para hacer las reparaciones necesarias y que
esta autorizacién le habia sido negada. ;Cudles eran los mo-
tivos de la negacion? Este es el punto deci-ivo; la Corte no
se explica en ello; sin embargo, establece que la falta de
alineamiento era una de las causas. de la demolicién orde—
nada por la policia, lo que implica que la autorizacién pa-
ra repararla no podia ser concedida; luego era el defecto
de alineamiento lo que habia arrastrado la demolicidn. (1)
'Y la falta de alineamiento, bien que constituya una falta
para con la administracién, no lo es para el arrendatario;
dste arrendé la casa sabiendo que estaba fuera de alinea-
miento, La sentencia de la Corte de Paris est4, Pues, bien
pronunciada, pero no estd suficientemente motivada.

La Corte de Casacién establecié claramente la distin-
cién que acabamos de hacer entre la vetustez y la falta de
alineamiento. Comienza por establecer el principio que re-
sulta del art. 1722. 81 durante el curso del arrendamiento
la cosa arrendada estd destruida en parte por caso fortuito
el arrendatario no tiene mas derecho que el.de pedir una
disminucién de la renta 6 la rescisién del arrendamiento; no
estd autorizado para exigir que el local esté repuesto en su
antiguo estado & costas del dador. En el caso la Adminis-
tracién habfa ordenado la demolicién parcial de ia fachada
por falta de alineamiento y por vetustez. La Corte dice que
la destrucecién parcial de la casa era un caso de fuerza ma-
yor, circunstancia que, en todas sus disposiciones, la ley
asimila al caso fortuito. Resultaba que el arrendatario po-
dia, segiin las circunstancias, pedir la resolucidon del arren-
damiento 6 la disminucién del precio. La sentencia atacads
decidia que una dismioucién de renta seria concedida al lo-
catario, y encargaba & peritos fijar el precio teniendo en
cuenta en su apreciacién todos los inconvenientes, todaslas

1 Paris, 8 de Julio de 1862. (Dalloz, 1863, 2, 188].

DEL FIN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO , 503

privaciones de goce que trafa al inquilino el nuevo estado
del local. Esto suponia que uo habfa caso fortuito; y el re-
cursante sostenfa que la necesidad de la demolicién parcial
procedia no de un hecho ds fuerza mayor sino de la vetus-
tez: es decir, de un vicio que comprometia la fesponsabili-
dad del dador. La Corte de Casacién contesta que se reco-
noce en verdad, en la sentencia atacada, que la orden de po-
licia mandaba 1a demolicién, no sélo por causa de mal ali-
neamiento, lo que constituye un caso de fuerza mayor y
hace aplicable el art. 1722, sino que la demolicién tenia
también por causa la vetustez del edificio, circunstancia de
la cual era responsable el propietario. Esta era la verdade-
ra dificultad La Sala de Requisiciones la decidid en favor
del propietario porque resultaba del conjunto de los hechos
que la fuerza mayor 6 caso fortuito habia sido la causa
principal y directa de la demolicién; de esto la Corte con-—
cluye que esta causa debe dar 4 la destruccién su cardcter
propio y arrastrar sus consecuencias legales. El art. 1722

“quedaba, pues, aplicable. (1)

407. Otra dificultad se ha presentado en un caso andlogo.
Unos trabajos ejecutados por un vecino cuartean la casa
arrendada; la policia manda demoler la fachada, lo que re-
ducia la casa 4 dos metros de profundidad. No obstante, el
arrendatario declara que pretende continuar el arrenda-
miento y notifica al propietario que haga reparaciones; me-
jor dicho, que reconstruya la fachada. Este se niega 4
ello. Ordenanza que manda 14 ejecucién de los trabajos 4
riesgo de quien dé derecho. El arrendatario los hace eje-
catar; luego reclama una disminucién de renta, el reem-
bolso de sus gastos y dafios y perjuicios. Fué sentenciado
que el arrendatario no tenia derecho 4 dafios y perjuicios,
segtin la disposicién terminante del art. 1722. Desde luego
no se podia condenar al propietario 4 restituir los gastos de

1 Denegada, 10 de Febrero de 1864 (Dalloz, 1864, 1, 234).
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reconstruccién, pues esto hubiera sido decidir indirecta-
mente que el dador est4 obligado 4 reconstruir la cosa arren-
dada que se encuentra destruida por un caso’fortuito. Las

expensas de reconstruccién quedaban, pues, & cargo del

a.rrendatario. Hsta es una consecuencia evidente del prin—
cipio establecido por el art. 1722. (1)

408. Los propietarios, por su parte, han suscitado cotra
los arrendatarios pretensiones que tenemos que examinar.
Cuando la cosa arrendada perece por caso fortuito, el dador
estd sin derecho, estc sc entiends. Pero la pérdida de la co-
sa sucede frecuentemente por un accidente del cual la ley
declara responsable al arrendatario: el incendio. ;Cuil es
la extensién de esta responsabilidad? TLos propietarios han
gostenido que el arrendatario debia reconstruir la casa in-
cendiada. Hemos dicho que esta pretensién, aunque se apo-
ya en la autoridad de Pothier, fué rechazada por la juris-
prudencia. Los propietarios han sostenido también que el
« arrendatario responsable del incendio debia pagar las ren-
tas- durante todo el tiempo del contrato, aunque estuviera
I:rzva_c_lo del goce de la parte incendiada. Esta pretensién
también ha sido desechada y debia serlo. Segin el articu-
lo 1741, el contrato de arrendamiento se resuelve por la

pérdida de la cosa arrendada; cuando, pues, un incendio des-

truye la casa ya no hay arrendamiento. ;Cémo pudiera la
obligacidn del arrendatario sobrevivir al contrato en vir-
tud del que estd obligado? Poco importa que el incendio no
haya destruido precisamente todos los objetos comprendi-
dos en el arrendamiento; cuando una fibrica estd arrendada
la cosa no existe ya aunque se hubiesen salvado del incendio
algunos accesorios que no permiten al arrendatario conti-
nuar su goce. La consecuencia del principio esevidente: el
arrendamiento cesa en el momentoen que el goce es imposible;
y desde que ya no hay goce es imposible qne haya un pre-
1 Parfs, 27 de Julio de 1850 (Dalloz, 1851, 2, 141).
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cio de este goce. Todo cuanto resulta de la presuncién de
culpa establecida contra el arrendatario por el art. 1733,
es que estd obligado 4 reparar el perjuicio real sufrido por
el propietario. (1) ;Cual es este perjuicio ? El propietario, 88
dice, pierde las rentas que hubiera percibido sin la falta del
locatario. Esto es demasiado absoluto; el propietario sélo
pierde una parte de las rentas, las que hubieran corrido du-
rante el tiempo necesario 4 la reconstruccién y durante el
tiempo necesario 4 la vuelta 4 arrendar. No pierde las de-
mis rentas, puesto que se supone que la cosa reconstruida se
vuelve 4 arrendar, (2) Esto prueba cudn injusta era la presun-
cién de los propietarios bajo el punto de vista de los prin-
cipios. La construccién incendiada queda reconstruida, se
arrienda, el propietario recibe la renta del goce de un nue-
vo arrendatario y podra 4 la vez recibir el valor del goce
del antiguo inquilino, que ya no lo tiene.

Puede, sin embargo, suceder que en caso de pérdida el
‘arrendatario tenga que pagar la renta de una cosa de la
que no goz6 hasta el fin del arrendamiento. Se arriendan
493 sacos de tela 4 10 centavos por saco y por mes. El da-
dor pagé la renta por toda la duracién del contrato; al con-
cluir el arrendamiento declaré que habfa perdido un cierto
ptimero de sacos; pretendié que- no debfa la renta de los
sacos perdidos, invocando el uso del comercio, segtn el cual,
en caso de pérdida de un saco arrendado, el dador no tiene
derechp mds que 4 la renta de un afio y al valor del saco;
en consecuencia pretendi6 que tenia el derecho de imputar
el valor de los sacos que no presentaba en la renta que ha-
bia pagado ademds del afio. Esta pretensién fué admitida

~por el Tribunal de Comercio, pero fu¢ desechada por la

Corte de Casacién. El Tribunal habia violado la ley civil

1 Nancy, 9 de Agosto de 1849 ( Dalloz, 1850, 2, 92).
2 Paris; 1. © de Abril de 1868 (Dalloz, 1868, 2, 8b).
p. de D. ToMo xXV—b64
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funddndose en un uso de comercio. Segin los arts. 1728 y

1732, el inquilino estd obligado 4 pagar toda la duracién
de su goce, v si al fin del arrendamiento no puede restituir
la cosa arrendada, debe ademds pagar su valor, 4 no ser que
pruebe que pereci6 sin culpa suya. Sin duda no debe pagar

el inquilino una renta por un goce que no tuvo; pero en el

caso el inquilino no probaba que la pérdida hubiera sucedi-

;s do antes de la conclusién del arrendamiento;la consecuencia

era incontestable, tenia que pagar la renta convenida por
todo el tiempo del arrendamiento y adem4s el valor de los
sacos perdidos. En cuanto 4 los usos de comercio, la Corte
de Casacién dice que se pueden invocar en el silencio de la
ley 6 de la convencidn, pero que no autorizan al juez 4 des-

conocer los efectos que la ley liga 4 una convencién debi-
damente comprobada. (1) -

§ IL.—APLICACI6N DEL PRINCIPIO.

409. El art. 1741 supone la pérdida de la cosa arrendada

y el art, 1722 supone igualmente que la cosa arrendada que-
dé destruida en totalidad 6 en parte. ;Qué debe decidirse si
la cosa no estd destruida, pero si'el goce se hizo- imposible?
Hay que distinguir. El goce puede volverse imposible &
 consecuencia de una fuerza mayor que tiene el arrendatario
sin tocar 4 la cosa arrendada. Ya hemos encontrado esta hi-
pétesis y hemos dicho que, segtin el rigor del derecho, el
a.rr?,ud.amiento subsiste y que, por consiguiente, el arrenda-
tario tiene que pagar un goce que no tiene 4 consecuencia
del caso fortuito. Mientras que el goce de la cosa arrendada

es posible el dador cumple sus obligaciones; por tanto, el |

; a.rrt.:'mdatario debe cumplir la suya. La Corte de Parfs ha
?.pllcado este principio al caso siguiente. El inquilino de un
inmueble situado en el territorio anexado 4 Alemania des-

1 Casacién, 26 de Mayo de 1868 (Dalloz, 1868, 1, 471).
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pués de la guerra de 1870, opta por la nacionalidad fran-
cesa y, por consiguiente, queda expulsado. Fué sentencia—
do que no podia reclamar la rescisién del arrendamiento
porque la opcién habfa sido un libre acto por su parte y
que la necesidad de abandonar 4 Metz era la consécuen—
cia. (1) -

Pero si la fuerza mayor hace imposible el goce, elarren-
damiento estd por esto mismo resuelto aunque la dosa arren-
dada subsista en su integridad. Es verdad que, segin los
arts. 1741 y 1722, el arrendamiento no esté rescindido mds
que si la cosa arrendada llega 4 perecer; pero debe en en-
tenderse esta expresion segin la naturaleza del contrato de
arrendamiento. Este tiene por objeto, no la cosa sino el go-
ce de la cosa; es este goce lo que el dador ofrece al arren-
datario; desde que éste no lo tiene, porque se ha hecho im-
posible, el arrendamiento no tiene objeto; por lo tanto, no

. tiene causa; esto es decir que no hay ya arrendamiento. Bas-

ta el buen sentido para decidirlo asi; jqué importa al arren-
datario que la cosa arrendada exista si la fuerza mayor im-
pide este goce? (2)

410. Puede suceder que la cosa arrendada subsista y que
sea posible gozar de ella, pero el destino se ha hecho impo-
sible; es decir, que la cosa no puede ser empleada en el uso
para el que fué arrendada. ;Se resolverd el contrato? La
cuestion es idéntica 4 la que acabamos de decidir (ntimero
409), pues el destino se confunde con el goce. Noes un go-
ce abstracto el que estipula el arrendatario; las partes tie-
nen en vista un uso determinado, lo que se llama el desti-
no de la cosa; si este destino se hace imposible el goce lo es
también y, por consiguiente, hay que decir en el sentido
del art. 1741 que la cosa arrenda(‘i‘a ha perecido. Luego el

1 Parfs, 30 de Diciembre de 1873 (Dalloz, 1875, b, 276). .
2 Davergier, t. I, p. 630, nim. 024; Dijén, 30 de Enero de 1867 ( Dallozs

1867, 2, 68).




